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崇礼县属张家口地级市,位于张家口市区东北方向 50 公里,距北京 220 公里,距天津 340
公里。 崇礼方圆 2324 平方公里,包括 8 个乡和 2 个镇,政府所在地在西湾子镇老城区,新城区
是外地人聚居区域。 当地统计局 2014 年数据显示,全县城乡居民共 13 万人,财政收入 7 亿元
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可参阅 2015 年 12 月 7 日《京华日报》新闻报道《张家口崇礼变身记:房价已过万购房者多来自北京》
了解更多消息。
更多信息可参考崇礼县官方网站 http: / / www. zjkcl. gov. cn。
1. 1 房价持续上涨,老城区可支付性差
从全国新常态形势看,各城市相继出台商品房的刺激政策,导致房价有所回暖,但各地房
价变化有所区别淤。 在全国 70 个大中城市住房价格指数中,北京 2015 年 7 月、8 月均环比上
涨 1郾 1% ,天津均上涨 0郾 2% ,石家庄分别上涨 0郾 4% 、0郾 5% ,呼和浩特-0郾 1% 、0% ,唐山 0% 、
-0郾 2% ;秦皇岛-0郾 2% 、-0郾 1% 。 2015 年 7 月、8 月与上年同比,北京分别上涨 1% 、3% ,天津
-2郾 2% 、-1% ,石家庄-2郾 4% 、-0郾 8% ,呼和浩特-7郾 4% 、-5郾 9% ,唐山-4郾 8% 、-4郾 1% ,秦皇岛
-2郾 7% 、-5郾 9% 。 明显看出,除北京外,距离崇礼较近的其他城市房价同比是下降的。 相对而
言,崇礼县的房价上涨较快,这两个月分别环比上涨 10% 、26% (如表 1 所示)。 在实地调查
中,我们得知崇礼商品房大致分普通住宅和公寓两种,前者面向清水河西本地居民,后者主要
面向河东外地人。 走访了解到,典型楼盘四季小镇的商品房由申奥成功前的每平方米 8000—





7 月 1 日单价
(元 /平方米)
8 月 5 日单价
(元 /平方米)
9 月 17 日单价
(元 /平方米)
8 月 5 日存量
(套)
9 月 17 日存量
(套)
普通住宅
润泽苑 4988 7788 7988 100 50
崇河 6 号 7500 9000 9000 80 60
华府礼尚 7800 9888 9888 300 300
精装公寓
四季小镇 3 期 12000 13000 12500 200 140
英伦秀水湾 2 期 7750 8988 8988 80 20
毛坯公寓 容辰庄园 9880 12800 12800 100 95
摇 摇 资料来源:绝大部分数据来自崇礼县物价局 2015 年 9 月底物价分析报告,部分来自房地产交易所汇总。
房价高不高,归根到底是考察当地普通家庭的可支付性问题。 房价收入比指标能够度量
家庭支付能力和住房市场整体运行状况(张清勇,2011)。 根据 2013-2014 年《中国县域统计
年鉴》、各级统计机构信息,利用房价收入比 =总房价 /家庭年收入 = (商品房单价伊商品房面
积) / (人均可支配收入伊户均人口数)(吕江林,2010;张清勇,2011),若仅使用普通住宅数据,
我们计算出 2013 年崇礼县当地居民房价收入比为 17. 747。 这一数字远高于 2012 年全国平均
水平 9郾 523 以及 2013 年全国抽查水平 7郾 334(甘犁等,2015),更超出快速城市化国家合理区
间 4-6(张清勇,2011)。 这说明诸如崇礼的开放性县城远不同于绝大多数三线城市房价收入
比勉强合理的事实,当地高房价和低收入严重不匹配。 实际上,崇礼县城区人口不足 3 万,当
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淤 可参阅 Why Chinese economic worries look overdone,Aug 21st 2015,http: / / www. economist. com / news /
china / 21661959-despite-financial-nervousness-rebalancing-continues-why-chinese-economic-worries-look-over鄄
done。
地城市居民 2014 年可支配收入 21750 元,农村居民纯收入仅 6480 元。 而外来雪客、投资客大
体属北京、天津、张家口市区的经济殷实家庭,北京人居多。 若以北京 2014 年可支配收入














895郾 867,而在河东新城区这一数字大概是 571郾 465,河东高于河西,但二者均处于合理区间
360-480(吕江林,2010)以外的很高阶段,与全国近些年房屋销售价格远高于租赁价格的剪刀
差现象(高波等,2013)相互呼应。 在上述房价较高的前提下,河西房租相对较低,100 平方米










是老城区,东岸是新城区。 居民用地仅占到城市建设总用地的 40郾 3% ,目前的房地产开发项
目 90%以上为四五十年商业、旅游等房地产开发用地性质。 狭长地形导致土地供给有限,当
地住房供给显然缺乏弹性。 与此同时,张承高速公路的建成以及京张高铁及崇礼支线、张承高
速二期、张沽一级公路的开建均需土地。 按照申奥方案,张家口市崇礼县将承办 2022 年北京
冬奥会除高山速降外的其他雪上项目比赛,本县太平庄村镇附近不久要建太子区国际比赛滑
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(Gabriel 等,2003;Berger 等,2008;Zheng 等,2009)。 这也正是大连、青岛、厦门等旅游城市房
价偏高、工资偏低的重要原因。
崇礼县属东亚大陆性季风气候中温带亚干旱区,常年温度在 0-20 度,年平均降水量 488
毫米,存雪期长。 地貌坡度平缓,一沟一乡,沟与沟之间形成优质的天然滑雪场达 130 平方公
里,总共有密苑·云顶乐园、多乐美地、塞北、万龙、长城岭等多个滑雪场,以及翠云山旅游度假
村、太舞四季旅游度假区、农家老院、草原天路等旅游胜地。 在靠近滑雪场的河东修有宽阔道
路、户外用品店、旅行社和酒店等配套设施。 公开报道显示,2015 年前 11 个月全县共接待游
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淤 进一步信息可参考 2022 年北京冬奥会官方网站 http: / / www. beijing-2022. cn。
房地厂商的预期相吻合,在商品房供给变动有限的情况下,需求的扩大最终导致公寓乃至普通
住宅房价的加速上涨。 交通的便利和产业的聚集,甚至使得整个张家口地区的房产项目倍受
青睐。 其背后的经济学直觉可以用上图 1 演示:申奥成功的消息刺激住房投资需求的增加,需














高。 本地城市化事实是:产业原因导致历史上的崇礼城市化率相当低,2002 年仅为 1-11 / 12 =











































国家庭金融调查表明,这类住房需求平均占到全国住房总需求的 24郾 6% (甘犁等,2015)。 崇
礼全县现有住房 16086 套,另无证房屋 5000 套左右,已完成廉租房 651 套、公租房 240 套,在
建各类社会保障性住房 234 套。 按照当地城市化率及无证住房对半属城镇居民来估算,包括
在建在内的社会保障性住房占总住房比例达到 26郾 229% ,甚至高于上述全国平均水平下的住
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